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PERENCANAAN INVESTASI PENGEMBANGAN PERUMAHAN CLUSTER 
“TROPICAL HOUSE” DI DESA PLESUNGAN 
KECAMATAN GONDANGREJO KABUPATEN KARANGANYAR 
Abstrak 
Pertumbuhan penduduk di dunia semakin meningkat dari masa ke masa. Seiring 
bertambahnya manusia di suatau daerah maka akan berdampak pada peningkatan 
kebutuhan akan tempat tinggal. Di Kabupaten Karanganyar kebutuhan akan tempat 
tinggal tergolong tinggi. Terbukti dari banyaknya pengembangan perumahan yang 
berada di Desa Plesungan Kecamatan Gondangrejo.   Dari tingginya kebutuhan akan 
rumah tinggal tersebut maka diperlukan lebih banyak lagi pembangunan rumah 
tinggal, agar kebutuhan masyarakat tersebut dapat terpenuhi. Dari situlah para 
pengembang memanfaatkan peluang bisnis tersebut untuk berinvestasi. Alat analisis 
yang digunakan untuk mengukur tingkat kelayakan adalah 
NPV,IRR,BCR,IP,PP,ROI dan BEP. Dari hasil analisis ekonomi yang digunakan 
didapatkan hasil nilai NPV sebesar Rp6.014.980.918,37 nilai IRR sebesar 26,38 % 
> 12%, nilai BCR sebesar 1,50 > 1, nilai IP sebesar 2,81> 1, nilai PP sebesar 15 
bulan 19 hari, nilai ROI sebesar 3,38%per bulan = 40,61% per tahun, nilai BEP 
sebesar 25 penjualan unit rumah. Dari hasil tersebut dapat ditarik kesimpulan bahwa 
investasi di desa plesungan kecamatan gondangrejo dapat dilaksanakan. 
Kata Kunci: Analisis Ekonomi, Investasi, Permintaan Rumah. 
Abstract 
Population growth in the world is increasing from time to time. As human beings 
increase in the region, it will have an impact on increasing the need for shelter. In 
Karanganyar regency the need for residence is high. Evident from the number of 
housing developments located in the Village District Plesungan Gondangrejo. From 
the high demand for the residential house, it needs more housing construction, so 
that the needs of the community can be fulfilled. From there the developers take 
advantage of these business opportunities to invest. The analytical tools used to 
measure feasibility are NPV, IRR, BCR, IP, PP, ROI and BEP. From result of 
economic analysis used got result of NPV value equal to Rp6.014.980.918,37., IRR 
value equal to 26,38 % > 12%, Value of BCR equal to 1,50 > 1, IP value equal to 
2,81> 1, PP value 15 month 19 days , ROI value of 3,38% per month = 40,61% per 
year, BEP value of 25 sales of housing units. From these results can be concluded 
that investment in village plesungan gondangrejo district can be implemented. 
Keywords: Analysis Economic, Demand For Homes, Investment 
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1. PENDAHULUAN
Pertumbuhan penduduk di dunia semakin meningkat dari masa ke masa. 
Seiring bertambahnya manusia di suatau daerah maka akan berdampak pada 
peningkatan kebutuhan akan tempat tinggal. Di Kabupaten Karanganyar kebutuhan 
akan tempat tinggal tergolong tinggi. Terbukti dari banyaknya pengembangan 
perumahan yang berada di Desa Plesungan Kecamatan Gondangrejo.  Dari 
tingginya kebutuhan akan rumah tinggal tersebut maka diperlukan lebih banyak lagi 
pembangunan rumah tinggal, agar kebutuhan masyarakat tersebut dapat terpenuhi. 
Dari situlah para pengembang memanfaatkan peluang bisnis tersebut untuk 
berinvestasi.  
Melihat kebutuhan akan rumah tinggal di Kabupaten Karanganyar yang 
tinggi pertumbuhan kebutuhan ekonomi pun meningkat setiap tahunnya, serta 
melihat lokasi di Desa Plesungan Kecamatan Gondangrejo sangat cocok untuk 
pengembangan perumahan.  
Di era globalisasi seperti ini rumah tidak hanya dijadikan sebagai tempat tinggal 
namun juga sebagai gaya hidup untuk beberapa orang. Setiap orang akan memenuhi 
kebutuhannya sesuai dengan tingkatan mereka. Gaya hidup  masyarakat di era ini 
mendorong pengembang untuk menawarkan rumah dengan berbagai fasilitas untuk 
menciptakan kemudahan dalam mobilitas mereka serta kenyamanan dan keamanan. 
Banyak pengembang memilih tipe cluster dimana dengan satu akses pintu keluar 
masuk dengan berbagai fasilitas dalam satu kawasan.  
Berdasarkan latar belakang masalah yang diruraikan, maka masalah dapat 
di rumusakan sebagi berikut : 
1. Berapa besar permintaan akan rumah tinggal di Desa Plesungan Kecamatan
Gondangrejo ?
2. Berapa besar total investasi perencanaan perumahan dengan luas tanah 5370 m2
di Desa  Plesungan Kecamatan Gondangrejo Kabupaten karanganyar ?
3. Apakah perencanaan investasi perumahan di Desa Plesungan Kecamatan




Penelitian ini memiliki tujuan sebagai berikut : 
1. Mengetahui sebarapa besar kebutuhan rumah di Desa Plesungan Kecamatan 
Gondangrejo yang diharapkan oleh masyarakat. 
2. Mengetahui biaya total analisa investasi pada perencanaan perumahan di Desa 
Plesungan Kecamatan Gondangrejo Kabupaten Karanganyar. 



















































Data Primer (SNI dam Sertifikat Tanah) & 
Data Sekunder (Data Kependudukan (BPS) & 




1. TYPE 70/120 
2. TYPE 80/130 
 
Fasilitas : 
1. Pos Keamanan 
2. Taman 
3. Pagar Keliling 
4. Drainase 
OH (Over Head) 
1. Izin Pasang Listrik 
2. Izin Pasang PDAM 
3. IMB 
4. Dan lain-lain. 
Total Investasi 
Kajian Ekonomi : 
1. Payback Period (PP) 
2. Return On Investment (ROI) 
3.  Net Present Value (NPV) 
4. Internal Rate of Return (IRR) 
5. Indeks Profitabilitas (IP) 
6. Benefit Cost Ratio (BCR) 











3. HASIL DAN PEMBAHASAN 
3.1. Hasil Pengolahan Data SPSS 
3.1.a Uji kecukupan data 
Setelah dilakukan observasi didapatkan data sejumlah 95 responden. 
Berdasarkan hasil dari rekap data responden dari hasil sebaran kuisioner, 
peniliti melakukan uji kecukupan data, untuk menguji apakah 95 data 
yang didapatkan sudah memenuhi syarat pemenuhan sampel atau tidak. 








 , N≥N’   
  
Keterangan : 
N’ = Jumlah Pengamatan yang diperlukan 
k = Tingkat kepercayaan (k=2, 1-α=95%) 
s = Tingkat ketelitian (5%) 
N = Jumlah data yang didapat 
Xi = Data Pengamatan 
Berdasarkan hasil uji kecukupan data, didapatkan hasil N’ sebesar 
79,6399.Hal tersebut menunjukkan bahwa data yang diperolah dari 
sebaran kuesioner dikatakan cukup karena N ≥ N’ dengan nilai 95 > 
79,6399. 
3.1.b. Uji Validitas dan Realibilitas 





Jenis Kelamin 0,211 Valid 
Umur -0,083 Tidak Valid 
Status -0,041 Tidak Valid 
Pekerjaan 0,582 Valid 
Golongan 0,583 Valid 




Status Rumah 0,245 Valid 
Tipe Rumah 0,398 Valid 
Pembelian 0,577 Valid 
Uang Muka 0,547 Valid 
Angsuran 0,93 Valid 
Uji validitas menunjukkan bahwa 9 item yang ada dapat dinyatakan 
valid dikarenakan nilai rkalkulasi > 0,2. Setelah ke 9 item tersebut 
dinyatakan valid maka akan dilanjutkan dalam uji reliabilitas 
alphacroncbach’s. Dan dua item yang tidak valid tetap di uji reliabilitas. 
Tabel 2. Hasil Uji Reliabilitas 
Reliability Statistics 
Cronbach's Alpha N of Items 
0.693 11 
Berdasarkan uji realibilitas dengan software SPSS didapatkan hasil 
ralpha > rtabel dengan nilai dengan nilai 0,632 > 0,2 maka data dinyatakan 
reliable atau handal. 
Tabel 3. Hubungan Antara Responden Dengan Hasil Uji 











Jenis Kelamin 0,255 0,012 95 0,2 0,05 
Umur -0,008 0,941 95 0,2 0,05 
Status -0,001 0,992 95 0,2 0,05 
Pekerjaan 0,657 0,000 95 0,2 0,05 
Golongan 0,705 0,000 95 0,2 0,05 




Satatus Rumah 0,318 0,002 95 0,2 0,05 
Tipe Rumah 
Yang Disediakan 
0,437 0,000 95 0,2 0,05 
Sistem Pembelian 0,606 0,000 95 0,2 0,05 
Uang Muka 0,647 0,000 95 0,2 0,05 
Angsuran 0,653 0,000 95 0,2 0,05 
Berdasarkan hipotesis  dan hasil di atas dapat disimpulkan bahwa 
variabel-variabel terkait memiliki pengaruh (hubungan) yang signifikan 
terhadap pemilihan tipe rumah. Hal tersebut ditunjukan dengan nilai 
Pearson correlation ≥ r tabel sebesar 0.2 dan nilai signifikansi < 0.05 
kecuali variabel umur dan status tidak memiliki pengaruh terhadap 
pemilihan tipe rumah, karena dari awal pengujian validitas memang 
variabel tersebut sudah tidak valid. Hal tersebut dikarenakan pengisian 
oleh responden tidak konsisten. 
3.2.Hasil Pengolahan Data SPSS 
3.2.a Perencanaan Master Plan 
Agar  tercipta    suasana   yang nyaman dan harmonis dalam suatu 
lingkungan maka diperlukan perencanaan tata letak lingkungan tersebut. 
Seperti tata letak jaringan lingkungan, tata letak letak utulitas lingkungan 
serta tata letak lanscape dengan bangunan. Agar masterplan ini dapat 
tercipta keselarasan lingkungan maka perumahan ini direncanakan sesuai 























Untuk menentukan jumlah rumah digunakan 2 variabel yaitu dari 
hasil kuisioner dan luas lahan yang dibangun. Pertama kita tentukan 
berbandingan yang digunakan dalam merencanakan masterplan yaitu 
70% untuk pembangunan rumah dan 30% untuk pembangunan fasilitas 
umum. Perbandingan ini mengacu pada keputusan Permendagri nomor 
9 Tahun 2009 bahwa pentingnya fungsi fasilitas umum adalah bagian 
penting dari pembangunan perumahan dan permukiman. Sehingga 
Permendagri mewajibkan para pengembang untuk menyerahkan 
prasarana, sarana, dan utilitas perumahan dan permukiman yang harus 
dilaksanakan, dengan kriteria 70% : 30% atau 60% : 40%. Dengan 
pembagian lahan seluas 5370m2 sebagai berikut : 








Persantase Pembagian luas lahan 
 
Luas lahan 
1 5370 m2 x 70 %  untuk Pembangunan Rumah 3222 m2 





Setelah didapatkan luas lahan yang digunakan untuk membangun rumah maka 
kita tentukan jumlah unit rumah tersebut, dapat dilihat pada tabel dibawah ini : 
Tabel 5. Penentuan jumlah rumah 
No Luas lahan 
x Persantase Kuisioner 
Permintaan Tipe Rumah 
Jumlah 
rumah 
1 3222 m2 x 51 % Tipe 70/120 16 unit 
2 3222 m2 x 49 % Tipe 80/130 14 unit 
Tabel 6. Rencana Pembanguan Perumahan 
No. Tipe Rumah Jumlah 
1. Tipe 70/120 16 unit 
2. Tipe 80/130 14 unit 























































Gambar 3. Denah  Rumah Tipe 70/120 











































































3.3. Rekapitulasi Total Biaya Perumahan 




























No Uraian Jumlah Satuan Satuan Harga Satuan Sub Jumlah
1 2 3 4 5 7 = 3 x 5
A BIAYA PERSIAPAN
1 Pembelian Tanah 5370 m
2
1.000.000,00Rp                    5.370.000.000,00Rp          
2 Biaya Notaris & Pajak 30 unit 5.000.000,00Rp                    150.000.000,00Rp             
3 Biaya Pecah Kapling / Sertifikat 30 unit 3.598.400,00Rp                    107.952.000,00Rp             
4 Biaya IMB 30 unit 3.500.000,00Rp                    105.000.000,00Rp             
5 Biaya Perencanaan 5370 m
2
15.000,00Rp                         80.550.000,00Rp               
6 Biaya Izin Lokasi 30 unit 2.000.000,00Rp                    60.000.000,00Rp               
7 Biaya Advertensi (Reklame) 3 unit 500.000,00Rp                       1.500.000,00Rp                 
8 AMDAL 1 LS 15.000.000,00Rp                  15.000.000,00Rp               
9 Cut & Fill 5370 m
2
40.000,00Rp                         214.800.000,00Rp             
Jumlah 6.104.802.000,00Rp         
B BIAYA FASILITAS
1 Pekerjaan Gorong-Gorong 234.513.874,64Rp             
2 Pekerjaan Pos Satpam 128.515.254,49Rp             
3 Pekerjaan Taman 21.342.053,68Rp               
4 Pekerjaan Jalan 85.669.031,70Rp               
Jumlah 470.040.214,50Rp            
C BIAYA KONSTRUKSI RUMAH 
1 Tipe 70 16 unit 216.137.111,49Rp                3.458.193.783,77Rp          
2 Tipe 80 14 unit 250.142.858,51Rp                3.502.000.019,18Rp          
Jumlah 6.960.193.802,95Rp         
D BIAYA OPERASIONAL
1 Operasional Bulanan 36 bulan 500.000,00Rp                       18.000.000,00Rp               
2 Biaya Promosi 36 bulan 500.000,00Rp                       18.000.000,00Rp               
Jumlah 36.000.000,00Rp              


















           
No Uraian Bulan ke-3 Bulan ke-6 Bulan ke-9 Bulan ke-12 Bulan ke-15 Bulan ke-18
A PENGELUARAN
1 Pembelian tanah 5.370.000.000,00Rp       
2 Biaya perijinan 150.000.000,00Rp          
3 Biaya cut & fill 214.800.000,00Rp          
4 Biaya fasilitas umum 320.182.906,34Rp          128.515.254,49Rp       21.342.053,68Rp        
5 Biaya konstruksi pembangunan rumah 466.279.970,00Rp          466.279.970,00Rp       682.417.081,48Rp      932.559.940,00Rp    932.559.940,00Rp       932.559.940,00Rp    
6 Biaya operasional 1.000.000,00Rp              1.000.000,00Rp           1.000.000,00Rp          1.000.000,00Rp        1.000.000,00Rp           1.000.000,00Rp        
7 Gaji Karyawan 15.000.000,00Rp            15.000.000,00Rp         15.000.000,00Rp        15.000.000,00Rp      15.000.000,00Rp         15.000.000,00Rp      
6.537.262.876,33Rp       610.795.224,49Rp       704.759.135,16Rp      933.559.940,00Rp    933.559.940,00Rp       933.559.940,00Rp    
No Uraian Bulan ke-3 Bulan ke-6 Bulan ke-9 Bulan ke-12 Bulan ke-15 Bulan ke-18
B PENDAPATAN
1 Modal 6.000.000.000,00Rp       
2 DP Pembelian Rumah (20% dari harga unit) 195.177.915,51Rp          195.177.915,51Rp       287.097.541,90Rp      390.355.831,01Rp    412.216.104,68Rp       398.146.741,10Rp    
3 Pelunasan 780.711.662,02Rp       780.711.662,02Rp      1.148.390.167,61Rp 1.561.423.324,05Rp    1.648.864.418,73Rp 
4 Penjualan
6.195.177.915,51Rp       975.889.577,53Rp       1.067.809.203,93Rp   1.538.745.998,62Rp 1.973.639.428,73Rp    2.047.011.159,83Rp 
Total (Kredit)
Total (Debit)
Bulan ke-21 Bulan ke-24 Bulan ke-27 Bulan ke-30 Bulan ke-33 Bulan ke-36 Total
-Rp                                 
5.370.000.000,00Rp          
150.000.000,00Rp             
214.800.000,00Rp             
470.040.214,50Rp             
682.417.081,48Rp       466.279.970,00Rp      466.279.970,00Rp           466.279.970,00Rp          466.279.970,00Rp    6.960.193.802,95Rp          
1.000.000,00Rp           1.000.000,00Rp          1.000.000,00Rp               1.000.000,00Rp              1.000.000,00Rp        1.000.000,00Rp            12.000.000,00Rp               
15.000.000,00Rp         15.000.000,00Rp        15.000.000,00Rp             15.000.000,00Rp            15.000.000,00Rp      15.000.000,00Rp          180.000.000,00Rp             
683.417.081,48Rp       467.279.970,00Rp      467.279.970,00Rp           467.279.970,00Rp          467.279.970,00Rp    1.000.000,00Rp            13.357.034.017,46Rp        
Bulan ke-21 Bulan ke-24 Bulan ke-27 Bulan ke-30 Bulan ke-33 Bulan ke-36 Total
6.000.000.000,00Rp          
287.097.541,90Rp       195.177.915,51Rp      195.177.915,51Rp           195.177.915,51Rp          195.177.915,51Rp    2.945.981.253,63Rp          
1.592.586.964,39Rp    1.148.390.167,61Rp   780.711.662,02Rp           780.711.662,02Rp          780.711.662,02Rp    780.711.662,02Rp        11.783.925.014,53Rp        
-Rp                                 




3.4. Penilaian Kelayakan Ekonomi 
3.4.a Net Present Value (NPV) 
Net Present Value merupakan selisih antara pengeluaran dan 
pemasukan yang telah didiskon dengan menggunakan social 
opportunity cost of capital sebagai diskon faktor, atau dengan kata lain 
merupakan arus kas yang diperkirakan pada masa yang akan datang 
yang didiskonkan pada saat ini. i = 12% per tahun = 1% per bulan  














Maka NPV =      Rp18.344.596.371,29 -      Rp12.061.724.952,92 
=      Rp6.282.871.418,37. 
 Maka NPV = (+) jadi investasi tersebut dapat diterima. 
 
Bulan Arus kas Faktor diskonto i=1% PV
3 6.537.262.876,33Rp                                     0,9706 6.345.067.347,77Rp         
6 610.795.224,49Rp                                        0,942 575.369.101,47Rp            
9 719.759.135,16Rp                                        0,9143 658.075.777,28Rp            
12 948.559.940,00Rp                                        0,8874 841.752.090,75Rp            
15 948.559.940,00Rp                                        0,8613 816.994.676,32Rp            
18 948.559.940,00Rp                                        0,836 792.996.109,84Rp            
21 698.417.081,48Rp                                        0,8114 566.695.619,92Rp            
24 482.279.970,00Rp                                        0,7876 379.843.704,37Rp            
27 482.279.970,00Rp                                        0,7644 368.654.809,07Rp            
30 482.279.970,00Rp                                        0,7419 357.803.509,74Rp            
33 482.279.970,00Rp                                        0,7201 347.289.806,40Rp            
36 16.000.000,00Rp                                          0,6989 11.182.400,00Rp              
Total 13.357.034.017,46Rp                                   12.061.724.952,92Rp       
Bulan Arus kas Faktor diskonto i=1% PV
3 6.595.177.915,51Rp                                     0,9706 6.401.279.684,79Rp         
6 975.889.577,53Rp                                        0,942 919.287.982,03Rp            
9 1.067.809.203,93Rp                                     0,9143 976.297.955,15Rp            
12 1.538.745.998,62Rp                                     0,8874 1.365.483.199,18Rp         
15 1.973.639.428,73Rp                                     0,8613 1.699.895.639,96Rp         
18 2.047.011.159,83Rp                                     0,836 1.711.301.329,61Rp         
21 1.879.684.506,29Rp                                     0,8114 1.525.176.008,40Rp         
24 1.343.568.083,12Rp                                     0,7876 1.058.194.222,26Rp         
27 975.889.577,53Rp                                        0,7644 745.969.993,06Rp            
30 954.904.908,51Rp                                        0,7419 708.443.951,62Rp            
33 954.904.908,51Rp                                        0,7201 687.627.024,62Rp            
36 780.711.662,02Rp                                        0,6989 545.639.380,59Rp            




3.4.b Internal Rate of Return (IRR) 
Mengingat pentingnya peran bunga dalam menentukan 
kelayakan suatu investasi, perlu diketahui nilai tingkat bunga 
beberapa mengakibatkan suatu investasi proyek mengalami kondisi 
impas. Tingkat bunga yang menyebabkan suatu invesati proyek 
mangalami kondisi impas disebut Internal Rate of Return (IRR). 
Dalam proyek ini membutuhkan biaya awal Rp13.357.034.017,46  
dan pendapatan yang diharapkan setiap 3 bulan secara berturut-turut 
selama 36 bulan yaitu :   
Untuk i = 10% per tahun diperoleh : 
NPV = Rp18.344.596.371,29 – Rp12.061.724.953  
       = Rp6.282.871.418  (positif) 
sehingga nilai NPV > 0 
Di coba i = 54% per tahun, terlihat pada Tabel V.30 di bawah ini : 
Tabel 11. diskonto, i = 54% per tahun (0,0450% per bulan). 
 
diperoleh NPV = Rp11.899.569.883,77 – Rp12.061.724.953  
                          = Rp-162.155.069,15 (negatif) 
sehingga nilai NPV < 0 , yang berarti ί terletak di antara 12% dan 54% 
sehingga perlu diinterpolasi. 
Diperoleh (PV)a  =  Rp18.344.596.371,29 
Diperoleh (PV)b  =  Rp11.899.569.883,77 
Bulan Arus Kas 1/(1+i)n PV
3 6.195.177.915,51Rp        0,8763 5.428.813.368,87Rp             
6 975.889.577,53Rp           0,7679 749.381.447,62Rp                
9 1.067.809.203,93Rp        0,6729 718.533.541,28Rp                
12 1.538.745.998,62Rp        0,5897 907.342.912,59Rp                
15 1.973.639.428,73Rp        0,5167 1.019.819.838,59Rp             
18 2.047.011.159,83Rp        0,4528 926.887.408,20Rp                
21 1.879.684.506,29Rp        0,3968 745.835.176,07Rp                
24 1.343.568.083,12Rp        0,3477 467.163.289,42Rp                
27 975.889.577,53Rp           0,3047 297.345.135,34Rp                
30 954.904.908,51Rp           0,2670 254.959.625,38Rp                
33 954.904.908,51Rp           0,2340 223.420.253,89Rp                
36 780.711.662,02Rp           0,2050 160.067.886,51Rp                




Selisih (PV)a – (PV)b =  Rp6.445.026.487,52 
  
(PV)c =  Rp12.061.724.952,92 dan  
(PV)a–(PV)c  =   Rp6.282.871.418,37  
hal ini dapat digambarkan sebagai berikut : 
Rp18.344.596.371,29         (ί)a = 12%       
Rp12.061.724.952,92                      (ί)c = ?                           
Rp11.899.569.883,77     (ί)b = 54% 
Sehingga (ί) diperoleh dari hasil interpolasi sebagai berikut : 




54%)                                                       
        = 26,38 % per tahun. 
jadi IRR = 26,38 % > 12% ( investasi dapat diterima ) 
3.4.c Benefit Cost Ratio (BCR) 
Selain dengan menghitung besarnya keutnungan / kerugian, nilai 
ekonomi suatu kegiatan ekonomi/proyek dapat pula dirumuskan sebagai 
pendapatan/manfaat (benefit) dengan biaya (cash) = Benefit Cost Ratio 
(BCR).  Besarnya BCR, bila menghasilkan nilai > 1 berarti utnung, nilai = 
1 berarti impas, nilai < 1 berarti nilai investasi rugi. Semakin besar 
selisihnya terhadap 1, maka akan semakin kecil pula resiko investasinya 
atau investment risk.  
               BCR    = 
Nilai sekarang benefit (PV)B
Nilai sekarang biaya (PV)C
 
 =  
  Rp17.956.356.371,29  
  Rp11.941.375.452,92   
 
     = 1,50 
Nilai BCR = 1,50 > 1. Jadi investasi dapat diterima. 
3.4.d Indeks Profitabilitas (IP) 
Indeks profitabilitas  merupakan kemampuan mendatangkan laba 
per satuan nilai investasi atau metode yang menghitung perbandingan antara 




Indeks profitabilitas harus lebih besar dari 1 baru bisa dikatakan layak. 
Semakin besar indeks profitabilitas, maka investasi akan semakin layak. 
               IP    = 
Nilai sekarang aliran kas masuk
Total Investasi
 
 =  
  Rp17.956.356.371,29  
Rp 6.400.000.000
 = 2,81 
Nilai IP = 2,81> 1. Jadi investasi layak. 
3.4.e Periode Pengembalian (PP) 
Periode pengembalian adalah jangka waktu kembalinya investasi yang 
telah dikeluarkan melelui keuntungan yang didapat dari suatu proyek yang 
telah direncankan. 
a.  Aliran kas tahunan dengan jumlah tetap 
Periode pengembalian investasi dengan biaya pertama 
Rp.6.400.000.000,- diharapkan aliran kas per bulan sebesar Rp. Rp                                         
Rp14.729.906.268,16 / 36 =  Rp409.164.063,00 / bulan selama umur 
investasi. 
Periode pengembalian = Rp. 6.400.000.000  / Rp409.164.063,00 
 = 15,64bulan 
 = 15 bulan 19 hari 
b. Aliran kas tahunan dengan jumlah tidak tetap. Apabila aliran kas setiap 
tahunnya berubah-ubah maka garis komulatif aliran kas tidak lurus. 
Tabel 12. Aliran kas tahunan dengan jumlah tidak tetap
 
Bulan Arus kas Arus kas netto komulatif
0 6.400.000.000,00-Rp                                     6.400.000.000,00-Rp       
3 -Rp                                                           6.400.000.000,00-Rp       
6 975.889.577,53Rp                                        5.424.110.422,47-Rp       
9 975.889.577,53Rp                                        4.448.220.844,94-Rp       
12 1.435.487.709,51Rp                                     3.012.733.135,43-Rp       
15 1.951.779.155,06Rp                                     1.060.953.980,37-Rp       
18 2.061.080.523,41Rp                                     1.000.126.543,04Rp       
21 1.990.733.705,49Rp                                     2.990.860.248,53Rp       
24 1.435.487.709,51Rp                                     4.426.347.958,04Rp       
27 975.889.577,53Rp                                        5.402.237.535,57Rp       
30 975.889.577,53Rp                                        6.378.127.113,10Rp       
33 975.889.577,53Rp                                        7.354.016.690,63Rp       




Dapat kita lihat bahwa periode pengembalian arus kas netto terjadi pada 
bulan ke-15. Maka periode pengembaliannya : 
Periode pengembalian = 15+(-(  
 Rp13.357.034.017,46 
 Rp5.339.046.019,63 
 )x 3 bulan 
 = 27,32bulan 
 = 27 bulan 9 hari 
3.4.f Pengembalian atas investasi (ROI)  
ROI merupakan perbandingan dari pemasukan (income) per tahun 
terhadap investasi. 
Tabel 13. PV cash in 
Pemasukan rata-rata per bulan sebelum pajak : 
=  Rp14.729.906.268,16 / 36 
=  Rp409.164.063,00 
Pemasukan netto rata-rata per bulan sesudah pajak : 
= Rp12.090.167.549,81 / 36 
=  Rp335.837.987,49 
 
Jadi, nilai ROI : 
 ROI sebelum pajak : 
 = 
  Rp14.729.906.268,16  
 Rp12.090.167.549,81 
 x 100% 
 = 3,38%per bulan = 40,61% per tahun 
 ROI sesudah pajak : 
Bulan Arus kas Faktor diskonto i=1% PV
3 -Rp                                                           0,9706 -Rp                           
6 975.889.577,53Rp                                        0,9420 919.287.982,03Rp       
9 975.889.577,53Rp                                        0,9143 892.255.840,74Rp       
12 1.435.487.709,51Rp                                     0,8874 1.273.851.793,42Rp    
15 1.951.779.155,06Rp                                     0,8613 1.681.067.386,25Rp    
18 2.061.080.523,41Rp                                     0,8360 1.723.063.317,57Rp    
21 1.990.733.705,49Rp                                     0,8114 1.615.281.328,63Rp    
24 1.435.487.709,51Rp                                     0,7876 1.130.590.120,01Rp    
27 975.889.577,53Rp                                        0,7644 745.969.993,06Rp       
30 975.889.577,53Rp                                        0,7419 724.012.477,57Rp       
33 975.889.577,53Rp                                        0,7201 702.738.084,78Rp       
36 975.889.577,53Rp                                        0,6989 682.049.225,74Rp       





  Rp12.090.167.549,81 
 Rp335.837.987,49  
 x 100% 
 = 2,78% per bulan = 33,33%per tahun 
3.4.g Titik Impas  (BEP) 
Kondisi ketika dengan suatu parameter tertentu, dua atau lebih 
kegiatan ekonomi/ proyek menhasilkan keuntungan/ biaya yang sama 
disebut Break Event. Selain itu break event juga memiliki pengertian waktu 
dimana investasi proyek menghasilkan keuntungan/ biaya = 0 (impas). 
Pengertian kuda ini lebih kita sering dengar di dunia ekonomi, dengan istilah 
Break Event Point atau titik impas. Diamana suautu investasi mengalami 







  𝑅𝑝6.610.842.214,50 
 Rp14.729.906.268,16  −  Rp6.960.193.802,95 
 
   = 85,08% 
Jadi, nilai BEP akan tercapai pada saat terjual unit rumah sebanyak 25 unit.  
Dengan rincian 14 unit tipe 70/120 dan 11 unit tipe 80/130. Pada bulan ke 
30. 
3.4.h Investasi After Tax dan Before Tax 
1. Laba sebelum pajak = total pendapatan – total pengeluaran 
 = Rp21.129.906.268,16 -  Rp13.357.034.017,46 
 = Rp7.772.872.250,71  
Laba setelah pajak = laba sebelum pajak – ( laba sebelum pajak x  
     biaya pajak 10% ) 
 = Rp7.772.872.250,71 – Rp777.287.225,07 









Dari data – data yang berada di bab – bab sebelumnya maka peneliti 
dapat memberikan kesimpulan sebagai berikut :  
1. Dari penawaran yang diberikan melalui angket yang telah
disebarkan sejumlah 110 di Kecamatan Gondangrejo Kabupaten
Karanganyar dan sekitar Karisedenan Surakarta didapatkan
permintaan rumah sebesar 95 unit  dengan 2 tipe rumah berbeda
dengan pembagian 49 unit rumah tipe 70/120 dan 46 unit rumah
tipe 80/130.
2. Dari perencanaan investasi pembangunan perumahan tipe cluster
“Tropical House” di Desa Plesungan Kecamatan Gondangrejo
Kabupaten Karanganyar didaptkan total investasi sebesar Rp
6.400.000.000,- .
3. Investasi ini dinyatakan layak dari aspek ekonomi setelah melalui
uji kelayakan ekonomi dengan hasil sebagai berikut :
a. Net Present Value(NPV) bernilai positif sebesar
Rp6.014.980.918,37 Jadi investasi tersebut dapat diterima.
b. Internal Rate of Return(IRR) bernilai 26,38 % > 12% Jadi
investasi tersebut dapat diterima.
c. Benefit Cost Ratio (BCR)bernilai 1,50 > 1. Jadi investasi
tersebut dapat diterima.
d. Index Profitabilitas (IP) bernilai 2,81> 1. Jadi investasi
tersebut dapat diterima.
e. Payback Periode (PP) lama pengembalian investasi dihitung
dengan aliran kas tahunan dengan jumlah tetap didapatkan
nilai 15 bulan 19 hari, sedangkan pengembalian investasi
dihitung dengan aliran kas tahunan dengan jumlah tidak tetap




f. Return On Investment (ROI) bernilai 3,38%per bulan = 
40,61% per tahun, nilai ROI sesudah pajak bernilai 2,78% 
per bulan = 33,33%per tahun. 
g. Break Even Point (BEP) akan tercapai pada saat terjual 
sebesar 25  unit rumah terjual. Dengan rincian 14 unit tipe 
70/120 dan 11 unit tipe 80/130. 
4.2 Saran 
1. Sebelum melakukan penelitian untuk sebuah investasi sebaiknya 
mencari lokasi yang strategis, dari kondisi geografis dan lingkungan 
sekitar dengan harga jual tanah yang bersaing. Pastikan tanah tidak 
bermasalah setelah di cek ke BPN daerah tersebut.  
2. Lakukan penyebaran kuisioner sebanyak mungkin, karena data yang 
didaptkan akan lebih banyak dan itu akan memperkecil niai r tabel 
dalam pengolahan hasil kuisioner mengguanakan program spss.  
3. Lakukan penyebaran kuisioner sesuai batasan masalah dengan target 
yang telah ditentukan. 
4. Untuk mencapai keberhasilan dalam sebuah investasi perumahan 
usahakan dengan modal sendiri tanpa meminjam modal dari bank. 
 
 
 
  
